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Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag - Egyedi éves beszamolo

Egyedi atfogé eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

2025. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Egyedi atfogé eredménykimutatas Megjegyzés 2025. dec. 31-én 2024. dec. 31-én
végzodo iizleti év végz6do iizleti év

Kamatbevételek 7 360 140 381 651
Kapott osztalék 7 30579 713 0
Egyéb befektetési bevételek 7 70 425 377
Befektetési bevételek 31010 278 382 028
Adminisztrativ és egyéb koltségek 7 -175 153 -189 295
Kamatraforditasok 7 -1153 -127 288
Miikddési raforditasok -176 306 -316 583
Pénziigyi bevételek 53935 744 174
Pénziigyi raforditasok -608 670 -10 699
Pénziigyi eredmény -554 735 733 475
Adoézas elotti eredmény 30279237 798 920
Nyereségadd 9 -51 069 -66 829
Targyévi eredmény 30 228 168 732 091
Targyévi egyéb atfogé eredmény 0 0
Targyévi teljes atfogo eredmény 30 228 168 732 091
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 24

Alap és higitott — ,,A” részvény tipusra 3,36 0,08
Alap és higitott — ,,B” részvény tipusra 1,68 0,04

A 8-35. oldalakon talalhato kiegészité melléklet a beszamol6 elvalaszthatatlan részét képezi.




Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag - Egyedi éves beszamolo
2025. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Egyedi pénziigyi helyzet kimutatasa

Adatok EUR-ban
PR . . . . 2025. 2024.

Egyedi pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés dec. 31-én dec. 31-én

Befektetett eszkozok

Befektetés leanyvallalatba 5 26 780 883 7527184
26 780 883 7527184

Forgoeszkozok

Rovid lejaratra adott koleson kapcsolt vallalkozasnak 6 3 852 290 4 581 403

Vevo és egyéb kovetelések 11 211 621 139 523

Kovetelés osztalékeldleg kifizetés miatt 11 25 020 000 0

Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 12 2 900 330 16 351 143
31984 241 21 072 069

Eszkozok osszesen 58 765 124 28 599 253

Sajit toke és kotelezettségek

Jegyzett t6ke 13 25 200 000 25 200 000

Toketartalék 14 3264 085 7270 469

Felhalmozott eredmény 15 30 228 168 -4 006 384

Sajat téke 6sszesen 58 692 253 28 464 085

Kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szallitoi és egyéb kotelezettségek 17 57 391 71074

Nyereségado kotelezettség 9 15 480 64 093

72 871 135 167
Kotelezettségek Gsszesen 72 871 135167
Sajat toke és kotelezettségek dsszesen 58 765 124 28 599 253




Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miik6do Részvénytarsasag - Egyedi éves beszamol6 2025. december 31.

Egyedi sajat toke valtozasainak kimutatasa

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Adatok EUR-ban
Megjegyzés Jegyzett toke Toketartalék Egyéb tartalékok Felhalmozott eredmény Osszesen

Nyité - 2024.01.01 25200 000 7270469 0 -4 738 475 27 731 994
Jovahagyott osztalék 0 0 0 0 0
Toketartalék atvezetése kozgyiilési hatarozat 0 0 0 0 0
alapjan

Targyévi eredmény 0 0 0 732 091 732 091
Zaré - 2024.12.31 25200 000 7270 469 0 -4 006 384 28 464 085
Jovéahagyott osztalék 0 0 0 0 0
Tongartalek atvezetése kozgyllési hatarozat 0 -4 006 384 0 4006 384 0
alapjan

Targyévi eredmény 0 0 0 30228 168 30 228 168
Zar6 - 2025.12.31 25200 000 3264085 0 30228 168 58 692 253

A 8-35. oldalakon talalhato kiegészité melléklet a beszamold elvalaszthatatlan részét képezi
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Egyedi cash flow kimutatas

Adatok EUR-ban
Egyedi cash-flow kimutatas Megjegyzések 2025.01.01.- 2024.01.01.-
2025.12.31. 2024.12.31.
Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Adozés elbtti eredmény 30279 237 798 920
Adozas elotti eredmény médositasok:
Pénzeszk6zok atértékelése miatti korrekciod -327 327
Pénziigyi / kamatraforditasok 7 1153 127 288
Befektetésbdl szarmazd bevétel (kamat, osztalék) 7 -30 939 853 -381 651
Fizetett ado 9 -51 069 -66 829
Befektetett eszk6zok értékesitésébdl szarmazo
veszteség/nyereség 5 46 412 4877
Befektetett eszkozok értékvesztése 5 -550 118 -5 531 894
Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa 11 78913 142 606
Passziv id6beli elhatirolasok valtozasa 17 -107 -462 308
Egyéb pénzmozgassal nem jard tételek 0 0
Ml’ilf('idési erednrlény ’ml’ikii(,i(’i t"('ikében 1135759 5368 664
bekovetkezett valtozasok nélkiil
Hosszu lejarata kotelezettségek valtozasa 0 0
Vevo és egyéb kovetelések valtozasa 11 -151777 12781 119
Nyereségado kdvetelés 11 0 3052
Szallito és egyéb kotelezettségek valtozasa 17 -13 216 13 253
Nyereségado kotelezettség 9 -48 613 64 093
Kifizetett pénziigyi raforditasok/kamatok 7 -1153 -127 288
Miikdédo tokében miikodési tevékenységbdl 2214759 12 734 229
bekdvetkezett pénzeszkoz valtozasok
Miikédési tevékenységhol szarmazo cash flow -1350 518 7 365 565
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Leanyvallalatokba tortént befektetés -19 253 699 5495919
Leanyvallalatok értékesitése 5 534612 -4 877
Kapott kamat 7 360 140 381 651
Kapott osztalék 30554713 0
Kapcsolt felektd] kapott kdlcsontorlesztések 23 89 381 989 25387 867
Kapcsolt feleknek adott kdlcsonok 23 -88 658 376 -22 113133
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow 12 919 379 9 147 427
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Rovid lejaratu hitelek torlesztése 18 -3837 059 -207 154
Kapott kolcson 18 3837059 0
Fizetett osztalékel6leg 18 -25 020 000 0
Tulajdonosoknak fizetett osztalék 18 0 0
Pénziigyi tevékenységbél szarmazo cash flow -25 020 000 -207 154
Pénzeszkoz valtozas -13 451 139 16 305 838
Devizas pénzeszkozok atértékelése 327 -327
Pénzeszko6zok valtozasa -13 450 812 16 305 511
Pénzeszk6z0k valtozasa 2025-ben -13 450 812
Pénzeszk6zok valtozasa 2024-ben 16 305 511
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Mindkét idGszakban a legjelentGsebb pénzmozgassal nem jard tranzakciokat az anyavallalattol és leanyvallalattol
kapott kdlcsonokhoz, valamint a leanyvallalatnak adott kélesonokhoz kapesolddo elszamolt kamatok jelentették (4.1

megjegyzeés).

Pénziigyi kimutatasok elfogadasa:

Az eldzetes pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2026. aprilis 1-én elézetesen jovahagyta, majd pedig a végleges
beszamolot 2026. aprilis 15. napjan véglegesen elfogadta, és a 2026. aprilis 23-i kdzgytilésre elfogadasra beterjesztette.
A pénziigyi kimutatasok az Europai Unio (,,EU”) altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban
(,,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint azok minden 1ényeges vonatkozasban a szamvitelr6l sz616 2000. évi C.
torvénynek (,,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott éves beszamolora vonatkozo
kiegészitd kdvetelményeinek megfelelden késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Testiilet (IASB) és
a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott standardok és értelmezések
alkotjak.

Budapest, 2026. aprilis 15. 'I|
Digitalisan alairta: él -

Ezer Rezsé

Ezer Rezsd Datum: 2026.04.15

15:32:24 +02'00'

Igazgatosag Elnoke Igazgatdsagi tag
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Megjegyzések az egyedi pénziigyi kimutatasokhoz

1. Altalanos hattér

A Tarsasag ismertetése

Név: Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag
Adobszama: 14847136-2-42
Székhelye: 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet

Cégjegyz¢ek szama:

01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. julius 8-an alapitottak. A Fovarosi Birosag, mint Cégbirdsag a tarsasagot 2009. julius 22-ei
datummal jegyezte be. A Tarsasag nyilvanos részvénytarsasagként miikodik, részvényeivel a Budapesti Ertéktézsdén

kereskednek.

A tarsasag tulajdonosai:

Tarsasag neve: Székhelye: Tulajdoni hényad 2025 | Tulajdoni hanyad 2024
december 31.-én: december 31.-én:

Futureal Development 1082. Budapest, Futo u. o o

Holding Kft. 47-53. VIL. em. 73,90% 73,90%

Kozkézhanyad 26,10% 26,10%

Osszesen: 100% 100%

A Tarsasag konyvvezetése a Tarsasag 2020.11.26-i hatarozata alapjan 2021.01.01-t61 EUR-ban torténik. A Tarsasag
torzstokéje: 9.000.000 eFt-rol ugyanezen hatarozat alapjan 25.200.000 EUR-ra valtozott.

A Tarsasag alaptokéje 500.000 db egyenként 2,80 EUR névértékii, egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesitd ,,A”
sorozatii dematerializalt torzsrészvénybdl all, valamint 17.000.000 db egyenként 1,40 EUR névértékii egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd dematerializalt ,,B” sorozatl torzsrészvénybél. Atvaltoztathato vagy atvaltozéd részvény
nem keriilt kibocsatasra sem a targyévben, sem a korabbi iizleti években. Sajat részvények megszerzésére iranyulod
tranzakcio a 2025-6s év soran nem tortént. A Tarsasag 2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertéktézsdére.

A Finext Nyrt. felett a kdzvetlen iranyitast gyakorld fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januar 1-ig, majd
Futdé Gabor Andras 2019 majus 24-ig, majd 2020.06.17-ig a Gloreman Vagyonkezel$ Zrt. Ezt kdvetéen a Futureal
Development Holding Kft lett az iranyitast gyakorld fél, amelybe 2020.06.17-én beolvadt a Gloreman Vagyonkezeld
Zrt. A kozvetlen iranyitast gyakorld fél nem készit konszolidalt beszamolot. A Csoport az FR GROUP B.V. Eurépai
Unio altal elfogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt pénziigyi
kimutatasaiba bevonasra keriil. Futé Gabor és Dr Futo Péter gyakoroljak a végso ellendrzést a Csoport felett.

A Tarsasag az alabbi tevékenységet folytatja: tobb tevékenységi kor is van
6421°25 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

A Tarsasagnak képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt Viktor
1022 Budapest, 1013 Budapest, NL-1082 AC Amsterdam,
Endrédi Sandor u. 5/B fszt. 1. Attila ut 59/A. 2. em.1. Groot Blankenberg 45.
Egyiittesen Egyiittesen Egyiittesen

A Tarsasag Feliigyel6 Bizottsaganak tagjai:

Karpatiné dr. Tordai Judit dr. Erds Adam Unger Anita
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A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai:

Karpatiné dr. Tordai Judit dr. Erdés Adam Unger Anita

A konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelds személy:
Pusztai Laszl6 Péter

Cim: 2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.

Regisztracios szam: 178048

A Téarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgalo altal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves beszamold
konyvvizsgalataért felszamitott dij: 50 000 EUR + Afa.

A Térsasag konyvvizsgaldja:

Bicz6 Péter

Konyvvizsgaloi igazolvany szama: 004957
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky t 78.

A Tarsasag valasztott konyvvizsgaloja a 2025. januar 1-t6l 2025. december 3 1-ig tarto lizleti évben a Finext Nyrt. részére
nem nyujtott nem kdnyvvizsgalati szolgaltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tarsasagnal az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe latja el.
A menedzsment cégekkel tortént tranzakciok a kapcsolt felekre sz016 pontban (23. megjegyzés) keriil kifejtésre.

2. A lényeges szamviteli politikak dsszefoglaloja

A beszamolo sszedllitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikakat az alabbiakban mutatja be a Tarsasag.
A Tarsasag az itt bemutatott szamviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozasaban kovetkezetesen alkalmazta,
az ettdl valo esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A beszamolokészités alapja

A Térsasag beszamolodja az Europai Uni6 (,,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban
(,,JFRS”) foglaltakkal dsszhangban, valamint azok minden Iényeges vonatkozasban a szamvitelrdl sz616 2000. évi C.
torvénynek (,,szamviteli torvény”) az EU éaltal befogadott IFRS-ek szerint §sszedllitott éves beszamolora vonatkozo
kiegészitd kovetelményeinek megfeleléen késziilt. A Tarsasag a beszamolot a bekeriilési érték elve alapjan allitotta
Ossze, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli
politikaban lathatd. A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel. A szamviteli torvénnyel 6sszhangban a Tarsasag a 2017.
januar 1-t6l induld tizleti évétdl kezdédéen az IFRS-ek szerint allitja Gssze a szamviteli torvény altal kotelezGen
elkészitendd és kozzéteendd éves beszamolojat.

A beszamolo IFRS-kel 6sszhangban valo elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések alkalmazasa.
A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba az alkalmazott szamviteli politikakat. Az alaposabb megfontolast igényld
vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek esetében a feltételezések és becslések a
beszamold szempontjabol jelentdsek, a 4. megjegyzés tartalmazza.

2.1.1 A vallalkozas folytatasa

A pénziigyi kimutatasok a vallalkozas folytatasanak elve alapjan késziiltek. Ez azt jelenti, hogy azzal a feltételezéssel
késziiltek, hogy a Tarsasag belathato jovében is mitkddni fog anélkiil, hogy a vezetdség szandékaban allna a
gazdalkodo egység megszlintetése vagy a miikddési tevékenység jelentds csokkenése.
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2.1.1 Uj és modositott szabvanyok alkalmazasa

A kovetkezo standardok és értelmezések (beleértve azok modositasait is) 1éptek hatalyba 2024-ben:

(Az IASB éltal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatalyos 0j és mddositott standardok és értelmezések) A 2025-
0s évre vonatkozoan nem volt olyan standard valtozas, ami hatassal lett volna a beszamol6 készitésre.

. Az IAS 7 standard modositasa (kibocsatva 2023. majus 25-€én, 2024. januar 1-jét61 kezd6d6 iizleti évre
hatélyos, az EU befogadta a modositasokat) - Kozzétételek: Szallitéi finanszirozasi megallapodasok

Tovabbi kozzétételi kovetelményeket fogalmaz meg kvalitativ és kvantitativ informaciok bemutatasarol a
szallitoi finanszirozasi megallapodasok vonatkozasaban.

. AzIAS 1 standard modositasa (kibocsatva 2020. januar 23-an, 2024. januar 1-jétdl kezdddo tizleti évre
hatélyos, az EU befogadta a modositasokat) - A kotelezettségek besorolasa rovid tava vagy hosszu tava

Az TAS 1 standard modositasa (kibocsatva 2022. oktober 31-én, 2024. januar 1-jétdl kezdddd tizleti évre
hatélyos, az EU befogadta a modositasokat) - Hosszu tavia kotelezettségek szerzédéses kikotésekkel
Pontositasokat tartalmaz, hogy milyen feltételeknek kell megfelelni a fordulonapot kdvetd 12 honapon beliil
hosszl tava kotelezettségek szerzédéses kikotések esetében.

Hosszu lejarata kotelezettségek hitel kovenansokkal — A modositasok célja az IAS 1 standardban szerepld elvek
tisztazasa a kotelezettségek rovid és hossza lejaratiként valo besorolasara vonatkozoan. A modositasok foként
az elszamolas fogalmat tisztazzak, meghatarozzak, hogy a gazdalkod6 egység hogyan mindsitse rovid vagy
hosszi lejaratinak a kolcsonmegallapodasbol eredd kotelezettséget, és szabalyozza a kozzétételi
kotelezettséget, ha a gazdalkodd egységnek olyan kolecsonmegallapodasa van, amely olyan kovenansokkal
rendelkezik, melyek miatt kdvetelhetik, hogy a kdlcson a beszamolasi idészakot kovetd tizenkét honapon beliil
esedékessé valik.

. Az IFRS 16 standard modositasa (kibocsatva 2022. szeptember 22-én, 2024. januar 1-jétél kezd6do
iizleti évre hatalyos, az EU befogadta a modositasokat — Lizing kotelezettség visszlizing esetében

A modositasok célja annak pontositasa, hogy az elado-lizingbevevd a késébbiekben hogyan méri azokat a
visszlizing-ligyleteket, amelyek megfelelnek az IFRS 15 Vevokkel kotott szerzodésekbdl szarmazo bevételek
standard kovetelményeinek, és hogyan kell értékesitésként elszdmolni. A modositasok csak az elado-lizingbe
vevd olyan visszlizing ligylet elszdmolasat érintik, amely megfelel az IFRS 15 standardban foglalt azon
kovetelményeknek, hogy eladasként kell elszamolni.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, 2025-t6] hatalyos standardok és értelmezések

. Az TAS 21 standard moddositasa (kibocsatva 2023. augusztus 15-én, 2025. januar 01-jét6l kezd6do
iizleti évre hatdlyos, az EU befogadta a modositasokat) - A devizaarfolyam-valtozasok hatasai: Az atvalthatosag
hianya

Pontositas, hogy mikor valthatd egy valuta mas valutara, és mikor nem. Meghatarozza, hogyan kell egy
entitdsnak arfolyamot valasztani, amikor egy valuta nem valthatd. Tovabbi kozzétételi kovetelményeket ir eld.

Az EU éltal még be nem fogadott modositasok:

. Az IFRS 7 és az IFRS 9 standardok moddositasa (kibocsatva 2024. december 18-an, 2026. januar 1-
jét6l kezd6do tizleti évekre hatalyos) - Szerzodések, amelyek természetfiiggd villamos energiara vonatkoznak
. Az IFRS 7 és az IFRS 9 standardok modositasa (kibocsatva 2024. majus 30-an, 2026. januar 1-jét6l

kezd6dd tizleti évekre hatalyos) - Modositasok a pénziigyi eszkdzok besorolasaban és mérésében. A
modositasok harom f6 teriiletet érintenek: a pénzligyi kotelezettségek kivezetése, a pénziigyi eszkdzok
besorolasa, kozzétételek.

. IFRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban. (2027. januar 1-t61 vagy azutan kezd6do
iizleti évekre hatalyos) Uj, meghatarozott részosszegeket kovetel meg az eredménykimutatdsban. Megkovetelei
a management altal meghatarozott teljesitménymérékkel kapcsolatos informaciok kozzétételét. Elveket biztosit
az informaciok csoportositasahoz.

. IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatosag nélkiil: kozzétételek. (2027. januar 1-t61 vagy

azutan kezd6do tzleti évekre hatalyos). Lehetdvé teszi egyes leanyvallalatok szamara, hogy csokkentett
kozzétételi kovetelmények mellett alkalmazzak az IFRS szamviteli standardokat. Ezek a leanyvallalatok az
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IFRS szamviteli standardok megjelenitési, értékelési, és bemutatasi kovetelményeit, valamint az IFRS 19
kozzétételi kovetelményeit tartalmazzak.

A fenti Gj/modositott standardok korai alkalmazasar6l a Tarsasag ugy dontott, hogy nem alkalmazza Gket, azoknak
jelentds hatédsa a jelen beszamolora nincsen. A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb uj/modositott standard
vagy értelmezés, amely még nem hatalyos és a varhaté hatasa jelentds lehetne a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira.

2.2 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkcionalis és beszamolasi pénznem

A Tarsasag éves beszamoloi a Tarsasag elsddleges mitkodési kornyezetének pénznemében késziilnek (funkcionalis
pénznem). A funkcionalis pénznem az eurd, a beszdmolasi pénznem 2021.01.01-t6l szintén az eurd. 2021.01.01-re
vonatkozoan a Tarsasag gazdasagi koriilményei lehetévé tették a funkcionalis pénznem megvaltoztatasat, mivel a
Tarsasag részvényeinek pénzneme eurd lett, illetve a finanszirozas és a Tarsasag altal végzett fo tevékenységek
pénzneme is az eurd lett. A pénznemvaltds az IAS21 szabalyainak megfelelden késziilt, a 2020.12.31-én nyilvantartott
vagyonelemek a 2020.12.31-i arfolyamon keriiltek atvaltasra. A 2020. évi eredmény tételek szintén 2020.12.31-i
arfolyammal keriiltek atszamitasra és atvezetésre az eredménytartalékba. A Tarsasag megfontolta az eredménytételek
atlagarfolyamon torténd atvaltasat, de ugy talaltak, hogy az eltérd arfolyamhasznalatnak nincs jelentds hatasa a Tarsasag
beszamoldjara.

(b) Tranzakciok és egyenlegek

A devizamiiveletek a tranzakcio, illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes arfolyamon keriilnek
atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakciok rendezésébdl szarmazo, illetve a devizaban nyilvantartott
pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adodo arfolyamnyereségek €s -veszteségek az
eredménykimutatasban keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben mindsitett cash flow fedezeti
tigyletként és mindsitett nettd befektetésre kotott fedezeti tigyletként keriilnek elkiilonitésre. A hitelekkel, illetve
pénzeszkdzokkel ¢és  pénzeszkdz-egyenértékesekkel —kapcsolatos — arfolyamnyereségek ¢és -veszteségek az
eredménykimutatas ,,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatasra. Az egyéb
arfolyamnyereségek és —veszteségek szintén az eredménykimutatés ,,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok”
sordban keriilnek bemutatasra.

2.3 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

Azok az eszk6z0k, amelyekre a Tarsasag amortizaciot szamolt el, feliilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol
minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott koriilmények azt jelzik, hogy lehetséges, hogy a konyv
szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke a megtériilé
értékét meghaladja, értékvesztés keriil elszdmolasra. A megtériilé érték az eszkoz értékesitési koltségekkel csokkentett
valos értéke €s a hasznalati érték koziil a magasabb. Ezen értékvesztések a pénziigyi raforditasok kozott keriilnek
kimutatésra.

2.4 Pénziigyi eszkozok

2.4.1 Besorolas

A Tarsasag az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénziigyi instrumentumokra vonatkozoan.

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkdzoket hitelinstrumentumként vagy tékeinstrumentumként kell besorolni, a
Tarsasagnak 2025.12.31-én hitelinstrumentumai és tokeinstrumentumai is vannak.

Leanyvallalataiban valo befektetésekbdl allo tékeinstrumentumai vannak.

A hitelinstrumentumok kozé tartozo pénziigyi eszkdzok a kdvetkezd csoportba sorolanddk, fiiggetlenil attdl, hogy a
mérlegben forgdeszkozként vagy befektetett eszkozként szerepelnek:

a) amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
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b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Other
Comprehensive Income - FVTOCI)
¢) eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkdzok (Fair Value through Profit and Loss - FVTPL)

Amortizalt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:

- aTéarsasag egy olyan iizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése, és
- a szerzOdés szerint a pénziigyi eszkdz olyan, meghatarozott idépontban esedékes cash-flow-kat general,
amelyek kizarolag toketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolodnak.

Az IFRS 9 standard szerint a Tarsasag a pénziigyi eszkozeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli, az lizleti modell és a
pénziigyi eszkoz szerzGdéses cash flow-k sajatossagainak figyelembevételével.

A Tarsasag tokeinstrumentumai a lednyvallalataiba valo befektetéseket jelentenek. A leanyvallalatok felett a Tarsasag
teljes kontrollt gyakorol, valamint a Tarsasag konszolidalt beszdmoldjaba is bevonasra keriilnek.

A részesedések értékelése bekeriilési értéken torténik, levonva az esetlegesen felmeriil6 értékvesztést. A vezetés minden
fordulénapon feliilvizsgalja a részesedések megtériilési mutatodit, és indokolt esetben értékvesztést szamol el az
eredménykimutatasban.

Kolcsonok és kovetelések

A kolesonok és kovetelések olyan fix vagy meghatarozhatd kifizetéssel rendelkezd nem szarmazékos pénziigyi
eszkozok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kdlcsonodket és koveteléseket a forgoeszkozok kozott tartja
nyilvan a Térsasag, kivéve azokat, amelyek lejarata meghaladja a mérlegfordulonaptol szamitott 12 honapot. Utobbiak
a befektetett eszk6z0k kozott mutatja ki a Tarsasag. A kolcsondk és kovetelések az ,,Adott kdlesonok”™, a ,,Vevo- és
egyéb kovetelések”, valamint a ,,Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek” mérlegsorokat tartalmazzak (6., 11., 12.
megjegyzések).

2.4.2 Megjelenités és értékelés

Pénziigyi eszkdz vasarlasa vagy értékesitése a tranzakcio teljesitésének napjan kertiil elszamolasra, vagyis azon a napon,
amelyen a Tarsasag kotelezettséget vallal az eszkdz megvasarlasara vagy értékesitésére. A befektetések kezdetben a
tranzakcids koltségekkel novelt valds érteken keriilnek megjelenitésre minden olyan pénziigyi eszkoz esetében, amely
nem eredménnyel szemben valos értéken van nyilvantartva. Pénziigyi eszkdzok kivezetésére akkor keriil sor, amikor a
Tarsasagnak az adott tételbdl szarmazd cash-flow-ra vald joga lejart vagy atruhdzasra keriilt, és a Tarsasag egyben
atruhazta a tulajdonlashoz kapcsolodo 1ényeges kockazatokat és hasznokat is.

A kolesondk és kovetelések a kezdeti megjelenitést kovetden az effektiv kamatlab modszer hasznalataval meghatarozott
amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek a konyvekben.

2.5 Pénziigyi instrumentumok nettositasa

A pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek akkor keriilnek nettositasra és a mérlegben nettd 6sszegként kimutatasra, ha a
megjelenitett sszegek nettd elszamolasa jogilag megengedett és a Tarsasag az dsszegeket nettd modon kivanja rendezni
vagy egyidejiileg kivanja az eszkozt realizalni €s a kotelezettséget rendezni.

2.6 Pénziigyi eszkozok értékvesztése

Az IFRS 9 egy harom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kovetelés mindségének valtozasahoz koti
az értékvesztés mértékét:
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Hitelmindség valtozasa a kezdeti megijelenités ota

Varhatd hitelezési veszteség megjelenitése

Aluiteljesitd
Teljesitd (Rezdeti (Jelentds romlds

meg jelenités) a hitelmingséghen
a kezdeti megjelenités dfa)

Memfefjesitd (Tenyleges
hitelezési veszteség
felmerdit)

,Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzaramok és a varhatd pénzaramok jelenértékének
kiilonbozete (az eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalva). A ,,varhatd hitelezési veszteség” a varhatoan felmeriild
veszteségek sulyozott atlaga. A varhatd veszteség becslése soran a Tarsasag figyelembe vesz minden rendelkezésre allo
informaciot — legyen az a tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiilsd, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekintd
elérejelzés.

A hitelezési kockazat becslése soran a Tarsasag a bels6 kockazatelemzési politikajanak megfeleld fizetésképtelenség
(,,default event”) definiciot alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés valoszinliségét, valamint a pénzaramok
varhato idobeliségét is meghatarozza.

A Tarsasag ¢l az [FRS 9 altal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kovetkezdk:

- A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékovetelésekre és szerzodéses eszkozokre a 12 havi
varhato hitelezési veszteség helyett a Tarsasag a megjelenitéskor az élettartam alatt varhatd hitelezési
veszteséget szamolja el.

- Ajelentds finanszirozasi komponenst tartalmazd vevokovetelések, szerzodéses eszkdzok és lizing kovetelések
esetén a Tarsasag valasztasa szerint szintén az élettartam alatt varhatd hitelezési veszteséget szamolja el
megjelenitéskor.

Az azonos kockazati vevokovetelések esetén a fenti becslést a Tarsasag csoportosan végzi el. A Tarsasag altal képzett
értékvesztésre nem volt jelentds hatassal az IFRS 9 standard alkalmazasara valo attérés. A Tarsasag esetén a varhato
hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés jelentOsnek tekinthetd. Figyelembe véve a redlis lehetséges
kimeneteleket a targyévben a Futureal Prime Construction Kft.-nek adott kdlcsonre elszamolt értékvesztést, ami a
Pénziigyi raforditasok soron jelenik meg az eredménykimutatasban.

2.7 Vevokovetelések

A vevdkovetelések kezdetben valos értéken keriilnek megjelenitésre, késébb pedig az effektiv kamatldb modszerrel
meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.8 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatasban a pénz €s pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a latra szolo bankbetéteket, a harom
hoénapos vagy annal rovidebb eredeti lejarattal rendelkezd rovid lejarati, magas likviditasu egyéb befektetéseket,
valamint a folyoszamlahiteleket tartalmazzak. A mérlegben a folyoszamlahitelek a rovid lejarata kotelezettségek kozott
a kolesonok soron jelennek meg.

2.9 Jegyzett toke

A Térsasag altal kibocsatott hitel- illetve tokeinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy tokeként keriilnek
besorolasra a szerz6déses megallapodas tartalmanak, valamint a pénziigyi kotelezettségek és tdkeinstrumentumok
definicidjanak figyelembevételével.

A tékeinstrumentum barmely szerzdés, amely egy gazdalkodo Gsszes kotelezettségének a levonasa utan a vallalkozas
eszkdzeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tarsasag altal kibocsatott tékeinstrumentumok a kapott
Osszeg értékében szamolandok el, a kdzvetlen kibocsatasi koltségekkel csdkkentve.
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2.10 Szallitoi kotelezettségek

A szallitoi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért fizetendd
osszegeket foglaljak magukban. A szallitoi kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé keriilnek besorolasra,
ha teljesitésiik egy éven beliil (vagy a szokasos miikddési cikluson beliil, ha az hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek
az Osszegek a hosszl lejarata kotelezettségek kozott kerlilnek bemutatasra.

A szallitoi kotelezettségek kezdetben valods értéken keriilnek megjelenitésre, a késébbiekben pedig az effektiv kamatlab
modszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.11 Hitelek

A hitelek/k6lcsondk kezdetben a tranzakcids koltségekkel csokkentett valos értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/kdlcsonok a késébbiekben amortizalt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartasra; a (tranzakcios koltségekkel
csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a koleson futamideje alatt az effektiv
kamatlab modszerrel keriil elszamolasra az eredménykimutatasban.

A kapcsolt felektdl kapott, illetve a kapcsolt feleknek nyujtott kolesonok kezdeti megjelenitése kapcsan hozott kritikus
szamviteli dontéseket a 4.1 megjegyzés tartalmazza.

2.12 Tényleges és halasztott nyereségado

A targyidészaki nyereségadd raforditas a tényleges és a halasztott adot foglalja magaban. A nyereségadd az
eredménykimutatasban keriil megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben vagy kozvetleniil a sajat tékében
megjelenitett tételekhez kapcsolodik. Ebben az esetben az ado is az egy¢éb atfogd eredményben vagy kozvetleniil a sajat
tokében keriil megjelenitésre.

A Tarsasag az alabbiakat tekinti nyereségadonak az IAS12 alapjan:

- térsasagi ado

- helyi ipartizési ado

- innovaciods jarulék
A tényleges nyereségado a mérlegfordulonapon hatalyba helyezett vagy 1ényegében hatalyba helyezett adotérvények
alapjan keriil kiszamitasra. A vezetés iddszakonként feliilvizsgalja, hogy az addbevallasok tartalmaznak-e olyan
tételeket, amelyek esetén az adotdrvények értelmezése nem egyértelmii. A Tarsasag ilyen esetekben kotelezettséget
képez az adohatdsag felé varhatdoan megfizetendd dsszegekre.
Mivel a Tarsasag IFRS szerint késziti éves beszamolojat, igy 2017. januar 1-t6l a nyereségadonak mindsitett adok
megallapitasa az IFRS szerinti adatok alapjan torténik.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként keriilt nyilvantartasba
vételre, a tarsasagi ado alapjat a Tarsasagi adorol szold 1996. évi LXXXI torvény 15. §-ban foglalt szabalyok szerint
hatarozza meg.

2.13 Kamatbevétel

A kamatbevétel az effektiv kamatlab modszerrel keriil megjelenitésre. Kolesonok és kovetelések értékvesztése esetén a
Tarsasag a konyv szerinti értéket a megtériilé dsszegre csokkenti, ami az instrumentum eredeti effektiv kamatlabaval
diszkontalt becsiilt jovobeli cash flow. A tovabbiakban a diszkont visszafordulasabol adddd kiilonbozet
kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcsonokbol és kovetelésekbdl szarmazd kamatbevétel az eredeti
effektiv kamatlab alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

2.14 Osztalékfizetés

A Tarsasag részvényeseinek fizetendd osztalékot a Tarsasag a pénziigyi beszamolojaban kotelezettségként mutatja ki
abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.
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2.15 Egyéb befektetési bevételek

Egyéb befektetési bevételek kozott jeleniti meg a Tarsasag a leanyvallalataitol kapott osztalékbevételeket.
Az osztalékbevétel akkor keriil megjelenitésre, amikor a Tarsasag jogosultta valik az osztalékra.

A Térsasag a 2025-6s évben a BP1 Els¢ Utem Zrt-t81, valamint az Evern Invest Hungary Ingatlanforgalmzé Kft-t61 kapott
osztalékot.

3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezdok

A Tarsasag tevékenységei altal az alabbi pénziigyi kockazatoknak van Kkitéve: piaci kockazat (beleértve az
arfolyamkockazatot, a valos érték kamatkockazatot, a cash flow kamatkockazatot és az arkockazatot), hitelezési kockazat
és likviditasi kockazat. A Tarsasag atfogd kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara
Osszpontosit és annak a Tarsasag pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatdsait igyekszik minimalizalni.

A Téarsasag kockazatkezelését a kozponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockazat
(i) Arfolyamkockazat

A Tarsasag kiilfoldi devizas eszkdzoket is tart, ami magaban hordozza a devizaarfolyamok, kiilondsen a forint arfolyamanak
valtozasabol ad6do kockazatot. Arfolyamkockazat jovobeli kereskedelmi tranzakciokbol, a mérlegben megjelenitett
eszk6zokbol és kotelezettségekbol keletkezhet.

Ha a forint 2024. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben minden egyéb
valtozd azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 1 016 EUR-val lett volna alacsonyabb, ami féként a
bankegyenlegbdl és a nyitott szallitoi szamla atértékelésébol adodik.

Ha a forint 2025. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben minden egy¢b
valtozd azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 3 063 EUR-val lett volna alacsonyabb, ami foként a
bankegyenlegbdl és a nyitott szallitoi szamla atértékelésébdl, valamint adokovetelések atértékelésébol adodik.

(il) Arkockazat

A Téarsasagnak nincs t6zsdei arukkal, illetve pénziigyi instrumentumokkal kapcsolatos arkockazata.
(b) Hitelezési kockazat

Hitelezési kockazat pénzeszkozokbol és pénzeszkoz-egyenértékesekbodl, bankoknal és pénzintézeteknél elhelyezett
betétekbdl, valamint a leanyvallalatokkal szembeni hitelezési kitettségekbdl szarmazik, beleértve a kinnlevdségeket és
azokat a tranzakciokat, amelyekre a Tarsasag kotelezettséget vallalt. A hitelezési kockdzattal kapcsolatos tovabbi
kozzétételeket lasd a 18. Hitelek, kolcsondk megjegyzésekben.

(c) Kamatkockazat

A Tarsasag a szabad pénzeszkozeib6l a leanyvallalatai részére sziikség szerint kolcsonoket nyujt. A Tarsasag
kamatkockazata az ezen kihelyezett kolcsonok kamatlabainak valtozasabol ered.

A kamatkockazat kezelése érdekében a Tarsasag az alabbi kontrollokat alkalmazza:

o Iddszakos feliilvizsgalat: A kihelyezett kdlcsonok kamatmértékét a Futureal csoport, amelyhez a Tarsasag is
tartozik félévente feliilvizsgalja.

e Piaci alapu arazas: A kamatlabak meghatarozdsa soran a Futureal csoport, amelyhez a Tarsasag is tartozik
torekszik a fliggetlen felek kozott elvarhatd piaci kamatszint alkalmazasara, ezzel minimalizalva az transzferar-
kockézatokat és a kamatbevétel volatilitasat.

e  Monitoring: A vezetés folyamatosan figyelemmel kiséri a leanyvallalatok tékehelyzetét és torlesztési képességét.
Amennyiben az elemzés a kockazat jelentds valtozasat mutatja, a Tarsasag intézkedik a kamatfeltételek
modositasarol vagy a sziikséges értékvesztések elszamolasarol.
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A Tarsasag nem alkalmaz szarmazékos tigyleteket a kamatkockazat fedezésére, mivel az kapcsolt hitelek rendszeres féléves
kamat-feliilvizsgéalata megfelelé rugalmassagot biztosit a kockazatok kezelésére.

(d) Likviditasi kockadzat

A cash flow eldrejelzéseket a kozponti treasury osztaly Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a Tarsasag
likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordiild eldrejelzéseket a miikdodéshez sziikséges megfeleld
pénzeszkdz allomany biztositasa érdekében. Ezek az eldrejelzések figyelembe veszik a Tarsasag pénziigyi terveit, a
szerzOdésben rogzitett mutatdoszamok betartasat, a mérlegadatokon alapuld belsé mutatok célértékeit, valamint adott esetben
a kiils6 szabalyozoi vagy jogi eléirasokat.

Adatok EUR-ban

2025. december 31-én 3 hénapnal | 3 honap és 1és2év 2és5év 5 éven tuli
rovidebb 1 év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejarata lejaratu lejarata lejarata

Hitelek/kolesonok 0

Szallitok és egyéb kotelezettségek 57 391 0 0 0 0

2024. december 31-én 3 hénapnal | 3 hénap és 1és2év 2és5év 5 éven tuli
rovidebb 1 év kozotti kozotti kozotti lejarati
lejarata lejaratu lejarata lejarata

Hitelek/kolesonok 0 0 0 0 0

Szallitok és egyéb kotelezettségek 71074 0 0 0 0

A fenti tablazat a Tarsasag nem szarmazékos pénziligyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti elemzését
tartalmazza a mérlegfordulonapon a szerzédéses lejaratig hatralévo idGszak alapjan. A tablazatban szerepld Osszegek a
szerz6déses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik.

3.2 A toke kezelése

A Tarsasag célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megdrizze a folyamatos miikodés képességét, hogy tulajdonosanak és
egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis tOkeszerkezetet tartson fenn a tékekoltség
csokkentése érdekében.

A Tarsasag ennek értékelése soran a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény eldirasait koveti figyelemmel. E
torvény szerinti megfeleld toke fenntartasakor a Tarsasagnak a Sajat toke megfeleltetési tabla (21. megjegyzés) szerinti sajat
tékét és azok elemeit kell figyelembe vennie.
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Tarsasag a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezok, igy az adott koriilmények kozott
észszerlinek gondolt jovobeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Tarsasag a jovore vonatkozoan becslésekkel és feltételezésekkel €l. Az ebbdl eredé szamviteli becslések — a
definiciobol adédoan — csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és feltételezések,
amelyek miatt jelentds mértékben modosulhat az eszkozok és forrasok mérlegben szerepld értéke, az alabbiakban
kerlilnek bemutatasra.

Kapcsolt vallalkozasnak nyujtott kélesondk elszamolasa

A Tarsasag a csoport leanyvallalatainak nyujt kdlcsondket. A hiteleket kiilonb6z6 devizakban denominaljak, és igény
szerint fizetenddk vissza. A Tarsasag dinamikusan reagal a leanyvallalatok finanszirozasi igényeire, €s sziikség esetén
folyamatosan ujra elosztja a kdlcsondket. A kolesondk rovid vagy hosszu lejaratu besorolasat a Tarsasag a szerzodések
alapjan végzi el. Mivel a tarsasag holdingtarsasag, a vezetdség ugy véli, hogy mitkodési tevékenysége magaban foglalja
azt is, hogy a leanyvallalatai részére sziikség szerint finanszirozasi tevékenységet is végez.

Részesedések elszamoldasa

A Tarsasag a részesedéseket bekeriilési értéken jeleniti meg.

A Tarsasag minden beszdmolasi id6szakban feliilvizsgalja a részesedések konyv szerinti értékét és amennyiben a konyv
szerinti érték alacsonyabb, mint a bekeriilési érték, akkor értékvesztést szamol el pénziigyi raforditasként. A
feliilvizsgalat soran a Tarsasag figyelembe veszi a leanyvallalat egyedi beszamoldjaban szerepld sajat toke helyzetét,
varhato {izletmenetét. A leanyvallalatok sajat t6kéje az ingatlannal rendelkezé cégek esetén tartalmazza az
értékhelyesbitést is, mivel az ingatlanok valos értéken keriilnek kimutatasra a leanyvallalatoknal. Az sszehasonlito
idészakban értékvesztés elszamolasra nem keriilt sor, mig a targyév soran 581 023,91 EUR értékvesztés elszamolasara
volt sziikség. Az Osszehasonlitd idészakban 604 713,91 EUR o&sszegli értékvesztést irtak vissza, a targyév soran
értékvesztés visszairas nem tortént (bévebben lasd az 5. jegyzet).
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5. Befektetés leanyvallalatba

A Téarsasag 2025. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Az tarsasag altal | Az tarsasag altal
Bejegyzés orszaga | Az iizleti | kozvetleniil kozvetleniil
Név és a tevékenység | tevékenység birtokolt birtokolt
helye jellege torzsbetétek torzsbetétek
aranya (%) aranya (%)
2025. december 31. | 2024. december 31.
Futureal Prime . Ingatlanfejleszté o o
Construction Kft. Magyarorszig Projekt cég 100% 100%
Futureal New  Ages . Ingatlanfejlesztd o o
Ingatlanfejleszt6 Kft. Magyarorszig Projekt cég 0% 100%
g . Ingatlanfejlesztd
BP1 Els6 Utem Zrt. Magyarorszag . X 100% 100%
Projekt cég
Evern Invest Hungary . Ingatlanfejlesztd o o
Ingatlanforgalmaz6 Kft. Magyarorszig Projekt cég 0% 100%

2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30.-ai hatallyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette a kovetkezd leanyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal
nyilvantartasba vett projektarsasagokkal, egyitt:

- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft. (adoszam: 13803140-2-42),

- Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft. (adoszam: 13849867-2-42)

- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. (adoszam: 13761657-2-42)

- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. (adoszam: 25742860-2-42)

- Futureal Prime Properties Construction Kft. (adészam: 26340447-2-42).

A 2024-es év folyaman a Tarsasag értékesitette a Corvin Innovation Campus Zrt.-ben, a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd
Kft.-ben, a Futureal Béta Kft.-ben és a Portfolio Real Estate Hungary Kft.-ben 1€v0 részesedéseit.

A 2025-6s év folyaman a Tarsasag értékesitette a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft-ben és az Evern Invest Hungary
Ingatlanforgalmazo Kft-ben 1év6 részesedéseit.

A 2025-6s év folyaman a Tarsasag 20 000 000 EUR értékben t6két emelt a BP1 Elsé Utem Zrt.-ben.

Befektetésekben tortént valtozasokat az alabbi tablazat mutatja be.

Adatok EUR-ban 2025 2024

Ev elején (januar 1.) 7527184 12 279 532
Befektetés értékesités -4142 113 -5357 062
Befektetés vasarlas/alapitas/potbefizetés 20 000 000 0
Ertékvesztés/kivezetett értékvesztés elszamolasa 3395812 604 714
Iddszak végén 26 780 883 7527 184
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A részesedések bekertiilési értékét az alabbi tabla mutatja:

Név: Részesedés bekeriilése: Részesedés bekeriilési értéke (EUR):
Futureal Prime Construction Kft. 2019.09.26. 5500
BP1 Els¢ Utem Zrt. 2018.11.23 7 690 650
Az elszamolt értékvesztések alakulasat a kovetkezd tablazat mutatja be:

Adatok EUR-ban Nyité Targyévben Targyévben Zaré
értékvesztés elszamolt kivezetett | értékvesztés
2025.01.01 értékvesztés értékvesztés 2025.12.31
Futureal Prime Construction Kft. 5038 0 0 5038
IE(\titern Invest Hungary Ingatlanforgalmazo 3395812 531 024 3976 836 0
Osszesen 3400 850 581 024 3976 836 5038

A leanyvallalati befektetésekben 1év6 részesedések utan a leanyvallalatok sajat tokéit alapul véve a targyévben a
menedzsment az Evern Invest Hungary Kft. leanyvallalati részesedés utan 581 024 EUR 0sszegli értékvesztést szamolt
el, majd a részesedés értékesitésekor ezen részesedés Gsszevezetésre keriilt a korabban elszamolt értékvesztéssel.

Az egyes leanyvallalatokban 1év6 befektetések konyv szerinti értékét az alabbi tablazat mutatja:

Adatok EUR-ban 2025.12.31 2024.12.31
Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6é Kft. 0 141 587
BP1 Els¢ Utem Zrt. 26 780 883 6 780 883
Futureal Prime Construction Kft. 0 0
Evern Invest Hungary Ingatlanforgalmazoé Kft. 0 604 714
Osszesen 26 780 883 7527184
6. Rovid lejaratra adott koleson kapcsolt vallalkozasnak
Adatok EUR-ban
Adott kolesonok konyv szerinti értéke: 2025.12.31 2024.12.31
Futureal Prime Construction Kft. -nek adott kdleson 0 0
BP1 Elsé Utem Kft. -nek adott kolcson 3 852290 4400 000
Evern Invest Hungary Kft. 0 181 403
Osszesen 3 852 290 4 581 403
A kolesonok megoszlasa devizanként:
Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
EUR 3 852290 4 581 403
HUF 0 0
Osszesen 3 852290 4581 403
Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Rovid lejarata adott kdlesonok 3 852290 4 581 403
Hosszl lejaratt adott kolcsonok 0 0
Osszesen 3852290 4581 403
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Az Evern Invest Hungary Kft. -nek adott kdlcson az év els felében torlesztésre kertilt.

A Finext Nyrt. 4ltal a tobbi projekttarsasagnak adott kéleson rovid lejarata. Ertékvesztést a Tarsasag a Futureal Prime
Construction Kft. -nek adott kdlcsonére képzett, melynek osszege a kdlcsondsszeg 100%-a, 15 821,3 EUR, valamint az
elhatarolt kamat &sszegére, ami 177595 EUR. A BPI Elsé Utem Kft.-nek adott kdlcson esetében a Térsasag
megvizsgalta a varhato cash flow-kat és ezek alapjan tigy itélte meg, hogy értékvesztés elszamoléasara nincs sziikség.

7. Kamatbevétel, Egyéb befektetési bevétel, Adminisztrativ és egyéb koltségek Kamatraforditasok

A Tarsasag 2025. december 31.-én aktiv elhatarolassal szemben kimutat 24 000 EUR Investor Relations (befektetdi
kapcsolatok) szolgaltatasi dijat egyéb befektetési bevételként, mely szolgaltatast a Tarsasag a sajat és leanyvallalatai
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként valdé miikodéséhez vett igénybe a holding tevékenységhez kapcsoloddan.

Adatok EUR-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.12.31 2024.12.31
IC kolcson utan kapott kamat és egyéb kamatok 358 162 380 829
Bankkamat bevételek 1978 822
Kamatbevételek 360 140 381 651
Osztalékbevétel 30579 713 0
Egyéb befektetési bevétel 70 425 377
Egyéb befektetési bevételek 30 650 138 377
Adminisztrativ és egyéb koltségek megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:
Adatok EUR-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.12.31 2024.12.31
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak -77 416 -63 211
Igazgatdsagi tiszteletdijak -40 576 -40 043
Igazgatdsagi tiszteletdijak adoi és jarulékai -3 600 -3254
Tozsdei kibocsatoi kozzétételi dijak -21 246 -21214
Egyéb koltségek -32 315 -61 573
Adminisztrativ és egyéb koltségek -175153 -189 295
A kamatraforditasok megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatasra:
Adatok EUR-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.12.31 2024.12.31
Bankkamat 0 0
IC kamat -1153 -127 288
Kamatraforditasok -1153 -127 288
8. Pénziigyi eredmény
Adatok EUR-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.12.31 2024.12.31
Részesedések értékvesztése -581 024 0
Ertékesitett értékpapirok, részesedések vesztesége 0 -4 877
Realizalt arfolyamveszteség -2 646 -5 124
Elengedett kapott osztalék -25 000 0
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Forduldnapi nem realizalt arfolyamveszteség 0 -698
Pénziigyi raforditasok -608 670 -10 699
Befektetési jegyekbdl szarmazd hozamok, arfolyamnyereségek 51 666 0
Realizalt arfolyamnyereség 1637 602
Forduldnapi nem realizalt arfolyamnyereség 632 0
Részesedés, értékpapir, tartds bankbetét értékvesztés visszairas 0 604 714
Részesedések értékesitésének eredménye 0 138 857
Pénziigyi bevételek 53 935 744 173
Pénziigyi eredmény -554 735 733 475

Részedések értékvesztést bovebben lasd az 5. jegyzetben, az adott kdlesondk utan elszamolt értékvesztést bdvebben lasd

a 6. pontban.

9. Nyereségado

Adatok EUR-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.12.31 2024.12.31
Adozas elbtti eredmény 30279 237 798 920
Tarsasag adokulcsaval szamitott adoraforditas -2725 131 -71 903
(9%)
- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem adokdoteles nyereség 2752174 0
addhatasa)
- Nem adokoteles nyereség (+) / veszteség (-) adohatasa 6309 70 338
- Addban nem érvényesithetd koltségek adohatdsa -108 674 -74 735
Szamitott ado -75 322 -76 300
SZIT miatti korrekcio 24 253 9471
Nyereségadé 2025.01.01-2025.12.31 és 2024.01.01 — 2024.12.31 -51 069 -66 829
- E1676 évi tarsasagi adé modositas 0 0
Nyereségado eléz6 évi tarsasigi adé modositisokkal egyiitt -51 069 -66 829

Az Addban nem érvényesithetd koltségek adohatasa sor jelentds része a részesedések utan elszamolt értékvesztés, valamit

a kapcsolt vallalkozasok kozotti kdlesondk utan szamitott IC kamat.

Az éves nyereségadok az alabbi tablazat szerint oszlanak meg adétipusok kozt:

Adatok EUR-ban...
Nyereségadé megoszlas adétipusok kozt: 2025.12.31 2024.12.31
IFRS Nyereségadé -51 069 -66 829
Tarsasagi ado -51 069 -66 829
Tarsasagi ado (halasztott) 0 0

A Nemzetkozi pénziigyi és beszamolasi sztenderdek és a magyar adotorvények kozti kiilonbozdségek iddleges
kiilonbozeteket eredményeznek altalaban az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és adoértéke kozt, azonban a

Finext Nyrt-ben sem 2024-ben, sem 2025-ben nem volt ilyen tétel.

A Tarsasag 2017. januar 1-t6l az IFRS szamok alapjan allapitja meg adodalapjat. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag
2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként keriilt nyilvantartasba vételre, a tarsasagi ado alapjat

a Tarsasagi adorol szolo 1996. évi LXXXI torvény 15. §-ban foglalt szabalyok szerint kell meghatarozni.
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10. Pénziigyi instrumentumok

A Tarsasag az alabbi kolcsonokkel, kovetelésekkel, illetve amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott egyéb pénziigyi
kotelezettségekkel rendelkezik 2024. december 31-¢én, illetve 2025. december 31-én.
A Vezetés megitélése szerint az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valos értéke

megegyezik a konyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen instrumentumokon beliil nincsenek a Téarsasagnak csak

hitelinstrumentumai, befektetési jegyei, illetve pénzeszkozei.

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott pénziigyi
instrumentumok

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Mérlegben levé pénziigyi eszk6zok

Rovid lejératra adott koleson kapesolt vallalkozasnak 3852290 4 581 403
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 50330 51143
Vevok és egyéb kovetelések 211 621 139 523
Osztalékel6leg kovetelések 25020 000 0
Osszesen 29 134 241 4772 069
Mérlegben levé kotelezettségek

Szallitoi és egyéb kotelezettségek 57391 71074
Rovid lejarata hitelek 0 0
Nyereségado kotelezettség 15480 64 093
Osszesen 72 871 135 167

A pénz és pénzeszkoz egyenértékesek kozott 2025.12.31-én a bankszamlak mellett a Pictet befektetési jegyei talalhatok,

melyek értékelése valos értéken torténik.

Az osztalékelbleg kovetelések soron a 2025.09.30-i kozgytilési hatarozatban megallapitott és 2025.11.14-én kifizetett
osztalékelbleg szerepel, melynek Osszegét a Tarsasag a 2025.06.30-1 fordulonapra készitett kdozbensé mérleg alapjan

hatarozta meg.

Valés értéken értékelt pénziigyi instrumentumok

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Mérlegben levé pénziigyi eszkozok

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2 850 000 16 300 000
Osszesen 2 850 000 16 300 000
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11. Vevok és egyéb kovetelések, kivetelések osztalékeloleg Kifizetés miatt, nyereségado kovetelés

Adatok EUR-ban 2025. december 2024. december 31.
31.
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasai 24 000 645
Kiilonféle egyéb kovetelések 164 762 0
Vevo kovetelések 338 9 007
Kovetelés jellegii AIE értékvesztése -1 776 -1131
Kamatbevétel elhatarolasa 23 600 125 868
Egyéb adokovetelések 0 1384
Afa kovetelés 697 3750
Vevo- és egyéb kovetelések 211 621 139 523
Nyereségado kiovetelés 0 0
Kovetelések osztalékeloleg kifizetés miatt 25 020 000 0

A 2025-6s évi bevétel elhatarolas részletesen, nettd 6sszegben a 7. pontban keriilt leirasra.

A kiilonféle egyéb kovetelések sor jelent6s részben az Evern Invest Hungary Kft.-vel szemben fennallo
osztalékkovetelést tartalmazza. A kovetelések osztalékelSleg kifizetés miatt sor a Tarsasag altal a 2025.09.30-i
kozgytilési hatarozat alapjan kifizetett osztalékel6legekbdl all.

A Tarsasag a 2025.06.30-i kdzbensé beszamold eredményei alapjan a 2025.09.30-i kozgyiilés dontése értelmében
osztalékelbleget fizetett a részvényeseinek, az ,,A” sorozatu részvények utan részvényenként 2,78 EUR, a ,,B” sorozatli
részvények utan részvényenként 1,39 EUR 6sszegben, mely a kiilonféle egyéb kdvetelések soron jelenik meg.

A kovetelések korositasa a kovetkez6:

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Le nem jart 46 908 130 516
1 és 3 honap kozotti 164 713 9 007
3 és 6 honap kozotti 0 0
6 és 12 honap kozotti 0 0
12 hénapon tili 0 0
Osszesen 211 621 139 523

A Tarsasag vevo- és egyéb kovetelései az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
EUR 210 875 134 388
HUF 746 5135
Osszesen 211621 139 523

A vevokovetelések nem tartalmaznak értékvesztett eszkdzoket. A vevo- és egyéb koveteléseken beliili csoportokban
talalhaté Futureal Prime Construction Kft.-nek adott rovid lejarati kéleson utan elhatarolt kamat esetében felmeriilt
értékvesztésre utald objektiv bizonyiték, igy a Tarsasag a kamat (és a kdleson utan is) értékvesztés elszamolasat tartotta
indokoltnak.

A forduldonapon a hitelezési kockazatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes kdveteléscsoportok konyv
szerinti értéke.
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Rovid lejarata kélesonre elszamolt értékvesztést a kovetkezo tabla mutatja:

Adatok EUR-ban Nyito Targyévben Targyévben Zaro
értékvesztés elszamolt visszairt értékvesztés

2025.01.01 értékvesztés értékvesztés 2025.12.31

Futureal Prime Construction Kft. 10 321 5500 0 15821
Osszesen 10 321 5500 0 15 821

A rovid lejarata kolesondk utan jard kamatkovetelésre elszamolt értékveszést az alabbi tabla mutatja:

Adatok EUR-ban Nyité Targyévben Targyévben Zaré
értékvesztés elszamolt visszairt értékvesztés

2025.01.01 értékvesztés értékvesztés 2025.12.31

Futureal Prime Construction Kft. 1131 645 0 1776
Osszesen 1131 645 0 1776

12. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a kovetkezoket tartalmazzak a cash flow kimutatasban:

Adatok EUR-ban

2025. december 31.

2024. december 31.

Pénz és pénzeszkoz-egyenértckesek

2900330

16 351 143

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

2900 330

16 351 143

A pénz és pénzeszkoz-egyenértekesek az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
EUR 2 893 325 16 344 024
HUF 5494 5625
PLN 1511 1494
Osszesen 2900 330 16 351 143

A Tarsasag pénzintézetének (az ,,ultimate parent” mindsitése, mivel a magyar pénzintézet mindsitése nem elérhetd)
hitelmingsitése a Standard & Poor’s Nemzetkozi Hitelmindsité Intézet adatai alapjan BBB. A Tarsasag a pénzeszk6zok
vonatkozasaban értékvesztés elszamolasit nem tartja indokoltnak mivel csak magas hitelmindsitésti azaz

kockézatmentes pénzintézetnél tartja pénzeszkozeit.

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
BBB 50330 51143
Money market Fund befektetési jegy 2 850 000 16 300 000
Osszesen 2900 330 16 351 143
13. Jegyzett toke és azsio
Adatok EUR-ban Jegyzett toke
2024.12.31. 25200 000
2025.12.31. 25200 000

A Tarsasag alaptkéje 500.000 db egyenként 2,8000 EUR névértékii, egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesitd
dematerializalt torzsrészvénybdl all. 2018-ban 17.000.000 db egyenként 1,4000 EUR névértékii, egyenlé és azonos
tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt torzsrészvény kibocsatasara keriilt sor.
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A Tarsasagnak a Részvényatruhazasok utan a 2025. december 31-i allapot szerint egy f6 részvényese volt, a Futureal
Development Holding Kft, amely a Tarsasagban 491.000 db ,,A” Részvénnyel (amely az &sszes szavazati jog 5,456%-at
testesitette meg), és 12.320.000 db ,,B” Részvénnyel (amely az 0sszes szavazati jog 68,444%-at testesitette meg), dsszesen
73,90%-0s szavazati jogot megtestesitd részesedéssel rendelkezett.

A Futureal Development Holding Kft. fenti részesedésén tul — az 6sszesen 17.500.000 ,,A” és ,,B” Részvénybdl —
fennmarado, 0sszesen 26,10%-0s szavazati jogot megtestesité 9.000 db ,,A” és 4.680.000 db ,,B” Részvénnyel olyan
részvényesek rendelkeznek, akiknek a Tarsasagban kozvetleniil és kdzvetve birtokolt, szavazati jogot biztositd
részvényeinek és szavazati jogainak aranya egyenként nem éri el az 5%-ot (,,K6zkézhanyad-tulajdonosok™).

A 2025.12.31-i allapot szerint az eldbbiekhez képest a targyévben nem tortént valtozas a részvényesek korében.

14. Téketartalék, Egyéb tartalékok

Adatok EUR-ban

2025. december 31.

2024. december 31.

Téketartalék 3264 085 7270 469
Egyéb tartalékok 0 0
15. Felhalmozott eredmény
Adatok EUR-ban Felhalmozott
eredmény
2024.12.31. -4 006 384
Toketartalék atvezetése kdzgyiilési hatarozat alapjan 4 006 384
2024-es eredménybdl és leanyvallalati osztalékbol jovahagyott osztalék 0
Targyévi eredmény 30228 168
2025.12.31. 30 228 168
16. Hossz1 lejarati kotelezettségek
A Tarsasagnak sem 2024.12.31-én, sem 2025.12.31-én nem voltak hossza lejarata kotelezettségei.
Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Hosszu lejaratia kotelezettségek 0 0
17. Szallitoi és egyéb kotelezettségek
Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Szallitoi kotelezettségek 8 897 23227
Elhatarolt koltségek 37 195 37302
Eygyé’b r6v1q lejérat(}‘kételezettség (Fizetend6 adok, 11 299 10 545
jéarulékok, tiszteletdij)
Elhatarolt bevételek (jovairasok) 0 0
Osszesen 57 391 71074
A Tarsasag szallitoi €s egyéb kotelezettségei az alabbi devizakban allnak fent:
Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
EUR 31185 11 027
HUF 26 206 60 047
Osszesen 57391 71074
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18. Hitelek, kolcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kélesondok

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcson 0 0
Hosszu lejaratia 6sszesen 0 0
Rovid lejarata

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcson 3852290 4 581403
Rovid lejaratu 6sszesen 3852290 4 581 403

A kapcsolt vallalatnak adott koleson 2025.12.31-én rovid lejarata és emellett a kdlesonnyujtd altal adott irasbeli kérésre
tizen6t napon beliil visszafizetenddek, ezért a forgdeszkdzok kozott keriil kimutatasra.

A hosszu és rovid lejaratra adott kdlesonok konyv szerinti értéke:

A Tarsasag a csoport lednyvallalatainak nytjt kélcsonoket. A hiteleket kiillonb6z6 devizakban denomindljak, és igény
szerint fizetendOk vissza. A Tarsasdg dinamikusan reagal a leanyvallalatok finanszirozasi igényeire, és sziikség esetén
folyamatosan tUjra elosztja a kolcsonoket. Ennek alapjan a Vezetdség gy itéli meg, hogy a kapcsolt feleknek nyujtott
kolesondk rovid lejaratiak. Mivel a tarsasag holdingtarsasag, a vezetdség Ggy véli, hogy miikddési tevékenysége magaban
foglalja a leanyvallalatainak, pénziigyi kozvetitéként valé miikodését.

A kolesonok konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozott nincs 1ényeges eltérés.

A Tarsasag altal adott kolesonok a kovetkezo devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
HUF 0 0
EUR 3852290 4 581 403
Osszesen 3 852 290 4 581 403

19. Halasztott nyereségado

A Téarsasagnal a beszamolasi id6szakban nem meriilt fel olyan tétel, mely halasztott ado elszamolasat eredményezné.
Halasztott adoeszkozok, illetve kotelezettségek nem keriilnek kimutatasra sem az idei sem az el6z6 tizleti évben.
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20. Netté adossagallomany egyeztetése

Az alabbiakban a netté adossagallomanyban bekovetkezett valtozasok keriilnek bemutatasra.

2025.12.31

Adatok EUR-ban 2025.12.31
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 2900 330
Hosszu lejarati hitelek kapcsolt vallalkozésoktol 0
Rovid lejarath hitelek kapcsolt vallalkozasoktol 0
Netté adossagallomany 2900 330

penzes Hosszii Rovid lejératd |
penzeszkoz |y o6 hitelek hitelek Osszesen

Adatok EUR-ban egyenértékes 1
Netto adossagallomany
2024.01.01. 45 632 0 -5 039 623 -4 993 991
Pénzeszkoz valtozas 16 305 511 0 0 16 305 511
Rfiwd lejraratu hitel allomany 0 0 0 0
novekedés
R(?.Vld leJ’aratu hitel allomany 0 0 5039 623 5039 623
csokkenés
Netto adossagallomany
2024.12.31. 16 351 143 0 0 16 351 143
Pénzeszkoz valtozas -13 450 813 0 0 -13 450 813
Rf)v1d lejraratu hitel allomany 0 0 0 0
novekedés
R(iv1d leJ’ aratu hitel allomany 0 0 0 0
csdkkenés
Netto adossagallomany 2900 330 0 0 2900 330

21. Sajat toke megfeleltetési tabla

A magyar szamviteli torvény az IFRS-ek szerinti éves beszamolot készitd gazdalkodonak a beszamold forduldnapjara

vonatkozdan sajat toke megfeleltetési tablat kell sszeallitania, amelyet a kiegészité megjegyzések részeként kell
bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az alabbiak szerint tesz eleget.

IFRS-ek szerinti sajat toke (Szt. 114/B.

()]

Jegyzett toke

Visszavasarolt sajat részvény
Tartalékok

Adodzott eredmény

IFRS szerinti sajat toke (114/B. (4) a.)

2025.12.31 2024.12.31
25200 000 25200 000
0 0
3264 085 2 531994
30228 168 732 091
58 692 253 28 464 085
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Sajat toke (Szt. 114/B. (4) a.)

IFRS-ek szerinti sajat toke

Kapott potbefizetés IFRS szerint
kotelezettségként kimutatott 6sszege

Adott potbefizetés IFRS szerint
eszkozként kimutatott osszege

Toketartalékba helyezendd atvett
pénzeszkdzok, ha az halasztott bevétel
(IFRS)

Atvett eszkdzok értéke, ha az halasztott
bevételként keriil megjelenitésre (IFRS)

Tokeinstrumentumot eredményez6
tokeemelés, ha azt tulajdonosokkal
szembeni kovetelésként kellett kimutatni
(IFRS)

Sajat téke 6sszesen (egyeztetett)

IFRS szerinti jegyzett toke (Szt. 114/B.
“)b.)

Létesitd okiratban kimutatott jegyzett téke
(megegyezik a cégbirésagon bejegyzett
tékével)

Visszavasarolt részvény névértéke

IFRS szerinti jegyzett toke (egyeztetett)

Jegyzett, de be nem fizetett toke (Szt.

114/B. (4) c.)

Jegyzett, de be nem fizetett téke

Jegyzett, de be nem fizetett toke
0sszesen (egyeztetett)

Toketartalék (Szt. 114/B. (4) d.)

A sajat toke minden olyan elemének
Osszege, amely nem felel meg az IFRS-ek
szerinti jegyzett toke, a jegyzett, de be
nem fizetett toke, az eredménytartalék, az
értékelési tartalék, a targyévi nyereség /
veszteség vagy a lekotott tartalék
fogalmanak (e sort korrigalja a sajat
részvények bekeriilési értéke is)

2025. december 31.

58 692 253 28 464 085
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

58 692 253 28 464 085
25200 000 25200 000
0 0

25200 000 25200 000
0 0

0 0

3264 085 7270 469
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Toketartalék (egyeztetett) 3264 085

7270 469

Eredménytartalék - (Szt. 114/B. (4) e.)

IFRS szerinti ad6zott és ki nem osztott
harlmorzo.tt e're('j'meny a korabbi évekrol 732 091
(targyévi nélkiil)

IFRS szerint a felhalmozott eredmény
javara vagy terhére elszamolt dsszegek

Kapott potbefizetés azon 6sszege, amely
esetében a potbefizetésbol szarmazo
kovetelésérol a gazdasagi tarsasag
tulajdonosa (tagja) lemondott

Adott potbefizetés eszkozként kimutatott
Osszege

A jegyzett tokébdl vagy a toketartalékbol

a veszteségek fedezetére atvezetett 6sszeg 4006 384

Az egyéb tartalékokbdl atvezetett barmely
olyan 0sszeg, amelynek atvezetését az 0
IFRS-ek el6irjak vagy megengedik

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék
kapcsolodo, halasztott adoval csokkentett 0
osszege (lekotott tartalék)

-4 738 475

Eredménytartalék (egyeztetett) 0

-4 738 475

Ertékelési tartalék (Szt. 114/B. (4) £)

Atfog6 jévedelemre vonatkozd
kimutatasban szerepld egyéb atfogd 0
jovedelem halmozott dsszege (+)

Atfogo jovedelemre vonatkozo
kimutatasban szerepl6 egyéb atfogo
jovedelem targyévi egyéb atfogd
jovedelmet is tartalmazo Gsszege (£)

Ertékelési tartalék (egyeztetett) 0

Adozott eredmény (Szt. 114/B. (4) g.)

Atfogo jovedelemre vonatkozé kimutatas
eredmény szakaszaban vagy a kiilonallo
jovedelemre vonatkozo6 kimutatasban
szerepld folytatodo tevékenységekre
bemutatott targyévi nyereség / veszteség

)

30228 168

732 091
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Atfogo jovedelemre vonatkozé kimutatas
eredmény szakaszaban vagy a kiilonallo
jovedelemre vonatkozo kimutatasban
szerepl megsziint tevékenységekre
bemutatott targyévi nyereség / veszteség

Szamviteli Torvény szerint eredménnyel
szemben, de az IFRS-¢ek szerint sajat
tokével szemben elszamolt tételek,
kiilondsen: tamogatasok, a véglegesen
atadott vagy kapott pénzeszk6zok;

Adoézott eredmény (Szt. 114/A.9., 114/B.

“g)

Lekotott tartalék (Szt. 114/B. (4) h.)

Kapott potbefizetés IFRS szerint
kotelezettségként kimutatott 6sszege

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék
kapcsolodo halasztott adoval csokkentett
osszege (lekotott tartalék)

Lekotott tartalék 6sszesen (egyeztetett)

114/B. § (5) a) Cégbirosdgon bejegyzett
toke osszegének és az IFRS-ek szerinti
jegyzett toke Osszegének egyeztetése

Cégbirosagon bejegyzett toke
IFRS-ek szerinti jegyzett toke

Eltérés (visszavasarolt sajat részvény
névértéke)

Osztalékfizetésre rendelkezésre allo
eredménytartalék (Szt. 114/B (5) b.)

Eredménytartalék el6z6 évek (egyeztetett)
Targyévi adozott eredmény

Befektetési célu ingatlanok halmozott
értekndvekedése (adohatassal korrigalva)

Osztalékfizetésre rendelkezésre allo
eredménytartalék

A kozzétételre torténd engedélyezés
idépontjaig elszamolt kapott (jaro)
osztalék

30 228 168

732 091

25200 000

25200 000

25200 000

25200 000

0

30228 168

-4 738 475

732 091

30 228 168

-4 006 384
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Osztalékfizetésre rendelkezésre allé
eredménytartalék +targyév utani 30 228 168 -4 006 384
kapott, jaré osztalék

Az egyeztetés eredményképpen létrejott sajat toke:

Jegyzett téke 25200 000
Toketartalék 3264 085
Eredménytartalék 0
Halmozott egyéb atfogo jovedelem 0
Adozott eredmény 30228 168
Egyeztetett sajat toke 6sszesen 58 692 253

22. Kotelezettség vallalasok

A Tarsasagnak nincs 2024.12.31-én, illetve 2025.12.31-én olyan kotelezettség vallalasa, mely alapjan a jovoben
jelentds 6sszegll beruhazasi kiadasai meriilnének majd fel.

23. Kapcesolt felek

Adatok EUR-ban

A Tarsasag a kovetkez0 tranzakciokat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

2025.12.31 2024.12.31

Szolgéltatasok nyujtasa:
- Leanyvallalatok részére tovabb szamlazandé jogi és 0 0
vagyonkezelési szolgaltatas
- Leanyvallalatok részére tovabb szamlazandoé jogi, IR és

o oo 24 000 377
vagyonkezelési szolgaltatas haszonkulcsa
Osszesen 24 000 377

A Tarsasag az arbevételt netté modon jeleniti meg az eredménykimutatasaban, ezért a nyQjtott szolgaltatas
arbevétel noveld, az igénybevett szolgaltatas arbevétel csokkentd hatasu. Termék értékesités kapcsolt felek
részére nem tortént.
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(b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

2025.12.31 2024.12.31
Szolgaltatasok beszerzése:
- Testvérvallalat (menedzsment és vagyonkezelési 35530 49 877
szolgaltatasok)
- Testvérvallalattol beszerzett tovabb szamlazandé jogi 0
szolgaltatas
Osszesen 35530 49 877

Termék beszerzés kapcsolt félt6]l nem tortént.

(¢) Kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakciok

A Tarsasag a 2020-as év folyaman alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t, valamint a Corvin
Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel birt. A BP1 Masodik Utem Zrt., illetve a BP1
Harmadik Utem Zrt. a 2021-es iizleti év folyaman eladésra keriilt.

A Tarsasag 2021-ben megvasarolta az Evern Invest Hungary Kft. 100%-os iizletrészét, valamint értékesitette a Corvin 7
Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft.-ben talalhato iizletrészét, mely ezutan nevet valtott és FPP-Kertész Projekt
Ingatlanfejleszt6 Kft. néven folytatja a tevékenységét. A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 2021.12.07-én visszavasarolta a mar
0j néven miikodoé Tarsasag 100%-os iizletrészét, majd 2022.09.30-an értékesitette azt. A 2023-as év soran a Térsasag
értékesitette a Futureal Development 7 Sp.z.0.0-ban 1év6 100%-os iizletrészét.

A 2024-es év folyaman a Tarsasag értékesitette a Corvin Innovation Campus Zrt.-ben, a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd
Kft.-ben, a Futureal Béta Kft.-ben és a Portfolio Real Estate Hungary Kft.-ben 1év0 részesedéseit.

A 2025-6s év folyaman a Tarsasag értékesitette a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft-ben és az Evern Invest
Hungary Ingatlanforgalmaz6 Kft-ben 1év6 részesedéseit.

A 2025-8s év folyaman a Tarsasag 20 000 000 EUR t8két emelt a BP1 Elsé Utem Zrt.-ben.

(d) A Tarsasag az alabbi kapcsolt felektil kapott osztalékot:

Adatok EUR-ban 2025.01.01-2025.12.31 2024.01.01-2024.12.31
Evern Invest Hungary Kft. 579 713 0
BP1 Els6 Utem Zrt. 30 000 000 0

(e) Kulcspozicioban lévo vezetok javadalmazasa
A Tarsasag az alabbi poziciokat tekinti ,.kulcspozicioknak™:

- Igazgato
- Pénziigyi igazgatd

A Finext Vagyonkezeld Nyrt. kulespozicioban levo vezet6i 2018.05.28-t61 a kdvetkezdk szerint jutnak javadalmazéashoz:
az Igazgatosag elndkének javadalmazasa naptari negyedévenként bruttd 1.000.000 Ft (egyszer 4.000.000 Ft/év az
Igazgatosag elndke utan), az Igazgatdsag tobbi tagjanak javadalmazasa naptari negyedévenként bruttdé 500.000 Ft (kétszer
2.000.000 Ft/év a két Igazgatosagi tag utan). Ezenkiviil mas tipusu javadalmazast a csoport nem nyujt az Igazgatosag
tagjainak.
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Adatok EUR-ban 2025.12.31 2024.12.31
Rovid tavii munkavallaldi juttatasok 40 576 40 043
Munkaviszony megszi{inése utani juttatasok 0 0

Egyéb, hosszu tavu juttatasok
Végkielégitések
Részvény alapu kifizetések

0
0
0

o (o (o

(f) Kapcsolt feleknek nyujtott és kapcsolt felektil kapott kdlesondk

2025. december 2024. december

31. 31.

Kapcsolt felekkel szembeni kdlcsonkovetelések

Testvérvallalatoknak nytjtott kdlcsondk 0 0

Leanyvallalatoknak nyujtott kolesonok 3852290 4 581403
Osszesen 3 852290 4 581 403
Kolcsonkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anyavallalattal szembeni

Leanyvallalatokkal szembeni
Osszesen 0 0

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal Prime Construction Kft. részére, melynek 6sszege 2025.12.31-én 15 821,3 EUR.
A kolcson kamata 2025 elso félévében 4,88%, a masodik félévben 4,22%, irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb
2025.12.31-ig visszafizetend. A Tarsasdg a kolcsonre €s az elhatarolt kamat Osszegére 100% értékvesztést képzett
2025.12.31-én.

A Téarsasag kdlesont nytjtott a BP1 Elsé Utem Zrt. részére, melynek sszege 2025.12.31-én 3 852 290 EUR. A kélcson
kamata 2025 elsé félévében 4,88%, a masodik félévben 4,22%. A kolcson irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb
2025.12.31-ig visszafizetendd volt az eredeti kdlcsonszerzddés alapjan, mely hosszabbitasra keriilt, igy a kélcson lejarata
2029.12.31.

A kapcsolt felekkel szembeni kolesonkovetelések €s kolecsonkotelezettségek szerzodéses tartalmara vonatkozo tovabbi
informacio a 17. megjegyzésben talalhato.

A kapcsolt vallalkozasok részére nyujtott hitelekre 2025-ben a 2023. és 2024. évhez hasonloan értékvesztést kellett
képezni. A Térsasag tovabbi 5 500 EUR osszegii értékvesztést szamolt el a Futureal Prime Construction Kft-nek adott
kolesonre, illetve a 2024-es évben képzett értékvesztés mellé tovabbi 644,84 EUR értékvesztést szamolt el az elhatarolt
kamatra 2025.12.31-én.

(f) Kapcsolt felekkel szembeni vevdi és egyéb kovetelések, valamint szallitoi és
egyeb kotelezettségek

2025. december 31. 2024. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevoi és egyéb kiovetelések

Kapcsolt vallalatokkal szembeni egyéb kovetelés 0 0

Osszesen 0 0
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Kapcsolt felekkel szembeni szallitéi és egyéb
kotelezettségek:
Kapcsolt vallalatokkal szembeni kotelezettség 0 0

Osszesen

24. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthatdé addzas utani eredményt kell figyelembe
venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1év0 torzsrészvények atlagos szamat modositani kell,
azzal a feltételezéssel, hogy az Gsszes potencialis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz cserélve. 2024. december
31-én és 2025. december 31-én a Tarsasag nem rendelkezett potencialis, higitd hatasu térzsrészvénnyel, mely az alap
EPS-t modositana.

A Tarsasadgnak 2018. majus 27.-¢ig 500 000 db ,,A” tipust térzsrészvénye volt, 2018. majus 28.-an 17.000.000 db ,,B”
tipust torzsrészvényt bocsatott ki, melyek 2024.12.31-én is rendelkezésére alltak. A részvényeseknek joguk van a
Tarsasag feloszthatd és a Kozgyiilés altal felosztani rendelt eredményéb6l a részvényeik névértékére jutdo aranyos
hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,,A” és a ,B” részvényosztalyokra kiilon EPS
szamitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban
EPS (alap és higitott) 2025.12.31 2024.12.31

“A” részvényosztaly

“A” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 1679 343 40 672
“A” részvények stlyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos 3.36 0.08
szama alapjan (EUR) ’ ’
“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 28 548 825 691 419
“B” részvények sulyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos 1,68 0,04

eredménye alapjan (EUR)

25. Kornyezeti hatasok

Az Orosz-Ukran és a kozel keleti konfliktusok Tarsasdgra gyakorolt hatasa

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus, valamint a 2023 §szén illetve 2026 elején kialakult izraeli és irani
haborus fesziiltség Tarsasagra gyakorolt hatasat a Tarsasag vezetése mérlegelte, s megallapitotta az nincs kozvetlen
hatéssal a fordulénapon a tarsasag konyveiben bemutatott eszkdzokre. A Tarsasagnak Ukrajnaban, Oroszorszagban,
Izraelben és Iranban nincsen kozvetlen kitettsége, tizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolyasolja érdemben a Térsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A Tarsasag vezetésének
megitélése szerint a 2026-o0s pénziigyi év soran a haborus konfliktusoknak csak kdzvetett hatasai lehetnek a Tarsasagra
nézve a kialakult helyzet tovabb gyiiriiz6 altalanos gazdasagi mechanizmusain keresztiil.

A 2026-o0s iizleti évre tekintettel a kovetkezOket varjuk: a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan

likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kovetkezd 12 hoénapra vonatkozdan. A Téarsasag
folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.
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26. A vallalkozas folytatasanak elve és jelentds becslési bizonytalansagok

A fenti tényezOk kapcsan, illetve az egyéb piaci és likviditasi kockazatok meérlegelésével a Tarsasag felmérte és
elkészitette az arra vonatkoz6 becsléseket, hogy fennall-e a 1ényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valo
képesség tekintetében, €s arra jutott, hogy helytallo a vallalkozas folytatasat feltételezni a belathatod jovében, 1ényeges
bizonytalansag nem all fenn.

27. Fordulénap utani események

Mas, a mérleg fordulonapja utan, a beszamolot jelentésen modositod, 1ényeges esemény, folyamat nem kovetkezett be.
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